PROBLEMATIKA SPREMEMB IN DOPOLNITEV ZN GRIVČE II IN GRIVČE III – »Ajdov log«
1. Sprememba namenske rabe zemljišča iz drugega območja kmetijskih zemljišč v stavbna zemljišča

- Program priprave

Svet Občine Ajdovščina je dne 11.7.2002 sprejel program priprave sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoročnega plana Občine Ajdovščina za obdobje od leta 1986 do 2000, dopolnjenega 1997, 1998 in 1999 ter družbenega plana Občine Ajdovščina za obdobje od leta 1986 do 1990, dopolnjenega 1997, 1998 in 1999.
- Povabilo k oddaji ponudbe

11.3.2003 povabilo k oddaji ponudbe za izdelavo strokovnih podlag za širitev poselitvenega območja mesta Ajdovščina: Ribnik I, Bizjaki, Ribnik II, Slejkoti I, Slejkoti II, Pod Grivčami, Proti Palam, Pod Gradiščem in Proti Lokavcu.
- Pridobitev smernic nosilcev urejanja prostora

Pripravljavec Občina Ajdovščina je pridobila smernice za spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoročnega in družbenega plana. 

- Izdelava predloga sprememb in dopolnitev

Načrtovalec Studio 3 d.o.o. je izdelal predlog sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoročnega in družbenega plana do novembra 2003. 
Pobuda za spremembo namenske rabe je bila podana v obliki izdelanih strokovnih podlag: Strokovne podlage za širitev poselitvenih območij v mestu Ajdovščina (Studio 3 d.o.o., avgust 2003): Ribnik I, Bizjaki, Ribnik II, Slejkoti I, Slejkoti II, Pod Grivčami, Proti Palam, Pod Gradiščem in Proti Lokavcu.
- Javna razgrnitev in javna obravnava

Javna razgrnitev sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoročnega in družbenega plana je potekala od 6.12.2003 do 9.1.2004. 19.12.2003 je bila v domu krajevnih skupnosti Ajdovščina organizirana javna obravnava. V zakonitem času in vse do sprejema sprememb in dopolnitev plana 15.7.2004 ni prišlo do nobenih pripomb ali predlogov za spremembo rabe na navedenem območju.
- Stališča do pripomb z javne razgrnitve in javne obravnave

Pripravljavec Občina Ajdovščina in načrtovalec Studio 3 d.o.o. sta v mesecu februarju zavzela stališča do pripomb z javne razgrnitve in javne obravnave.

- Izdelava dopolnjenega predloga sprememb in dopolnitev

Načrtovalec Studio 3 d.o.o. je do 30.3.2004 izdelal dopolnjen predlog sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoročnega in družbenega plana Občine Ajdovščina.

- Pridobitev mnenj nosilcev urejanja prostora

Pripravljavec Občina Ajdovščina je pridobila mnenja k spremembam in dopolnitvam dolgoročnega in družbenega plana do 30.5.2003.

- Vloga za potrditev Vlade RS

Pripravljavec Občina Ajdovščina je izdelala usklajen dopolnjen predlog sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoročnega in družbenega plana in ga poslal v potrditev Vladi Republike Slovenije.

- Sprejem odloka na Svetu Občine Ajdovščina

Svet Občine Ajdovščina je na podlagi sklepa Vlade RS sprejel odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in družbenega plana na svoji seji dne 15.7.2004.

2. Potek postopka priprave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II 
Zakon o urejanju prostora – ZUreP-1 (Uradni list RS št. 110/2002, 8/2003 – popravek, 58/2003 ZZK-1) omogoča vzporedno izdelavo prostorskih aktov, zato je bila odobrena sočasna izdelava sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II (Grivče III – »Ajdov log«) s  spremembami in dopolnitvami planskih aktov.
· Pobuda pa pripravo občinskega lokacijskega načrta
Dne 22.4.2003 in 13.10 2003 je bila na seji odbora za okolje in prostor obravnavana in sprejeta dispozicija pozidave na vlogo podjetij Castrum d.o.o. in  Igras d.o.o. na parcelah št. 71/3, 71/2, 71/5, 69/1, 69/2, 62/2 in spodnjem delu 62/1, ki so imele status nezazidanega stavbnega zemljišča. Pozidava območja ni bila realizirana, ker ni bila možna izvedba prometne in komunalne infrastrukture in ker ni bilo možno pridobiti vseh zemljišč za gradnjo.

Dne 6.10.2003 je Castrum d.o.o. podal predlog za potrditev pozidave na parcelah št. 62/2 in 62/1 k.o. Šturje za gradnjo v 2. območju kmetijskih zemljišč skladno z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih. Strokovne službe občine se za obravnavo izjemnega posega na 2. območju kmetijskih zemljišč niso odločile, ker je bilo območje preobsežno in je bilo že zajeto v postopek sprememb in dopolnitev planskih aktov občine.
Zaradi racionalnosti investicij v prometno in komunalno infrastrukturo ter združevanja različnih interesov na območju, je Občina Ajdovščina podprla pobudo za spremembo in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II, ki bi obsegalo tudi območje širitve na zgoraj navedena območja.
Občina Ajdovščina je nameravala na obravnavanem območju spremeniti obstoječi zazidalni načrt Grivče II in ga razširiti proti vzhodu do obstoječe pozidave individualnih in vrstnih stanovanjskih hiš. Sprememba obstoječega zazidalnega načrta je bila potrebna zaradi neracionalne dispozicije pozidave (prevelike parcele glede na stroške komunalne opreme območja) in potencialnih investitorjev na območju.

Dosedanje aktivnosti pri spremembah in dopolnitvah zazidalnega načrta so bile sledeče:

· Prva prostorska konferenca 19.3.2004
Ker po izvedeni javno razgrnitvi in javni obravnavi planskih aktov občine ni bilo pripomb na navedenem območju, je Občina Ajdovščina na pobudo investitorja Castrum d.o.o. pričela s postopkom sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II (Grivče III – »Ajdov log«), ki je zajemalo tudi območje parcel 62/1 in 62/2 k.o. Šturje. Skladno s predpisanim postopkom je bila organizirana prva prostorska konferenca dne 19.3.2004. Obvestilo o prvi prostorski konferenci je bilo objavljeno 8. dni pred datumom na radiu Nova in v časopisu Primorske novice. Vabila so bila posredovana tudi nosilcem urejanja prostora, od katerih sta se udeležila le predstavnika KSD Ajdovščina in Adriaplin d.o.o. (KS Ajdovščina naj bi bila o sestanku tudi pisno obveščena, vendar so vabilo prejeli prepozno).
· Program priprave je bil sprejet 19.7.2004

· Nadaljevanje postopka je potekalo šele po sprejetju sprememb in dopolnitev planskih aktov. Pridobitev smernic nosilcev urejanja prostora: september – november.
Dne 8.10.2004 je KS Ajdovščina, po pozivu za izdajo smernic, posredovala pisno pripombo oz. pritožbo krajanov Grivč na idejno zasnovo sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II (Grivče III – »Ajdov log«) oz. na spremembo planske rabe območja. Priloženo je bilo tudi geološko poročilo za celotno območje pozidave tedanjih Grivč II (št. 2-400/90 z dne 5.4.1990, Zavod za raziskavo materiala in konstrukcij Ljubljana). Ker so bile spremembe in dopolnitve planskih aktov občine že zaključene v začetku meseca septembra 2004 z objavo odloka, Občina Ajdovščina ni imela pravne podlage za spremembo planske rabe območja in za prekinitev postopka izdelave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II (Grivče III – »Ajdov log«). Izdelovalcu lokacijskega načrta je bilo odrejeno naj naroči izdelavo geomehanskega poročila.
Odbor za varstvo okolja in urejanje prostora je na 20. seji dne 23.11.2004 obravnaval problematiko sprememb in dopolnitev ZN Grivče II (Grivče III »Ajdov log«). Članom odbora je bila predstavljena problematika nasprotovanja KS Ajdovščina in krajanov Grivč, vendar so člani odbora soglašali z mnenjem, da je potrebno s postopkom izdelave sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta Grivče II (Grivče III - »Ajdov log«) nadaljevati, ker v mestu Ajdovščina primanjkuje komunalno opremljenih zemljišč za stanovanjsko gradnjo. 
· Izdelava predloga sprememb in dopolnitev Grivče II
· Druga prostorska konferenca 13.6.2005
Druge prostorske konference se je udeležil tudi predstavnik KS Ajdovščina g. Bernard Bratina, ki se ni opredelil do predlaganih rešitev. Navedel je, da je po zagotovilih Občine Ajdovščina v letu 1989 območje trajno nezazidljivo, da se ne strinja s parcelnimi mejami in da je območje plazovito.

G. Bernard Bratina je bil povabljen tudi na 28. sejo odbora dne 29.6.2005, kjer je predstavil okvirno vsebino nasprotovanja krajanov Grivč: zagotovitev Občine Ajdovščina leta 1989, da bodo ostala zemljišča pod Grivčami trajno nezazidljiva in Poročilo o geoloških razmerah v prostoru predvidene stanovanjske zazidave Grivče, ZRMK, št. 2-400/90 z dne 27.3.1990. Prav tako je trdil, da geodetski posnetek ne izkazuje dejanskega parcelnega stanja, saj je parcelna meja v geodetskem posnetku med zemljiščem v njegovi lasti in sosednjim zemljiščem previsoko: v toku časa je teren toliko splazel, da se je meja pomaknila za 10 - 15 m proti jugu. 

Člani odbora so bili mnenja, da je postopek lokacijskega načrta instrument, ki ga je Komite za gospodarstvo in planiranje, Občina Ajdovščina, dne 6.11.1989, pod št. 351-364/189-3, v svojem mnenju zahteval: »Izvršilni odbor meni, da bi gradnja posamezne stanovanjske hiše na predlagani lokaciji pomenila neracionalno uporabo kmetijskih in gozdnih zemljišč v nekmetijske namene. Sprejemljiva bi bila v tem prostoru – zaledju mesta eventualno le skupinska lokacijska obravnava oz. zazidalni načrt, ne pa tudi posamezna lokacija.« Glede plazovitosti terena, je bilo izdelano novo geološko poročilo, ki ga je izdelal Geologij d.o.o. Idrija, kjer je navedeno, da je zemljišče pogojno zazidljivo z določenimi gradbeno tehničnimi ukrepi. Odbor se ne more izreči glede netočnih parcelnih mej, saj avtor geodetskega posnetka Gromap d.o.o. s svojim podpisom in žigom jamči za verodostojnost podatkov, točna določitev parcelnih mej pa se določi na podlagi mejnega ugotovitvenega postopka, ki se vodi pri Geodetski upravi RS.
Sklep odbora je bil, da je v predlogu odloka potrebno navesti, da investitor nosi popolno odškodninsko odgovornost ob neupoštevanju geološkega poročila in eventualni škodi, ki bi iz tega naslova nastala. 
· Javna razgrnitev je potekala od 26.9.2005 do 25.10.2006 v avli I. nadstropja Občine Ajdovščina, javna obravnava je bila organizirana v Domu krajanov dne 8.10.2005
· Pripravljavec OLN je v fazi sprejemanja stališč do pripomb z javne razgrnitve in javne obravnave
· Dne 15.2.2006 je bil organiziran sestanek Matija Repič, Bernard Bratina, Marjan Poljšak in Irena Raspor, kjer je g. Bratina prvič dostavil dokazila o zagotovilih o nezazidljivosti zemljišč pod Grivčami.
1. Zazidalni načrt  Grivče II dopis in zabeležka sestanka, Občina Ajdovščina, Komite za gospodarstvo in planiranje, št. 3-sl./1990-R/K, 26.3.1990:
V dopisu je navedeno, da je bilo območje namenjeno za pozidavo že s prostorskim planom 1981-1985, ponovno so bile opredeljene v družbenem planu 1986 - 1990 in v UZ mesta Ajdovščina.

Zabeležka sestanka s krajani Grivč je vsebovala (22.3.1990):

· v planu 1991-1995 naj se popravi meja UZ mesta Ajdovščina na mejo Grivče I, območje okrog Grivč naj se trajno nameni za kmetijsko uporabo.

· Skrajna meja bodoče pozidave mora ostati na severni meji zazidalnega načrta Grivče I in ne na meji I. faze ZN Grivče II. To pomeni, da bo možno oddati 15 gradbenih parcel.

2. Dopis g. Bratine Občini Ajdovščina, Komiteju za gospodarstvo in planiranje (7.4.1990):

· nezadostna in pravočasna informiranost občanov,

· nezadovoljnost zaradi odvzema kmetijskih površin za smešno nizko ceno – prizadeta lastnina,

· pripravljenost na kompromisno rešitev,

· v zabeležki sestanka 22.3.1990 ne piše, da se preostali del zemljišč, ki ni vključen v ZN Grivče I vrne lastnikom (odvzete so celotne površine parcel).
3. Zapisnik o problematiki izvajanja ZN Grivče II:
· Skupščina občine Ajdovščina je 27.12.1989 sprejela odlok o ZN Grivče II,
· naročilo o obodni parcelaciji,
· pri prenosu parcelacijskega načrta v naravo marca 1990 je prišlo do nasprotovanj krajanov Grivč,
· na sestanku 22.3.1990 so predstavniki krajanov Grivč postavili zahteve iz zabeležke,
· izdelava parcelacije skladno z zahtevami krajanov Grivč.
Iz zgoraj navedenega sledi, da je Občina Ajdovščina vodila postopek priprave in sprejema zazidalnega načrta Grivče II in da je Skupščina Občine Ajdovščina dne 27.12.1989 sprejela Odlok o Zazidalnem načrtu Grivče II. Sam postopek priprave in sprejemanja je bil po takrat veljavni zakonodaji podoben sedanjemu, sedaj sta predpisani še dve dodatni prostorski konferenci. Šele pri parcelaciji zemljišč je prišlo do nasprotovanj krajanov Grivč, saj naj bi bili šele tedaj obveščeni o načrtovani gradnji na njihovih zemljiščih. 

Vse zgoraj navedene aktivnosti so bile opravljene skladno z določbami takrat veljavnega Zakona o stavbnih zemljiščih (Ur. l. SRS 32/85 in 33/89), kjer je v poglavju Pridobivanje stavbnih zemljišč v družbeno lastnino v 9. -14. členu omogočeno pridobivanje stavbnih zemljišč v družbeno lastnino oz. razlaščanje z določeno odškodnino.

Šele v Zakonu o stavbnih zemljiščih (Uradni list RS št. 44/97) je bilo določeno, da ima občina ali država predkupno pravico le na zemljiščih, kjer je v skladu s prostorskim izvedbenim načrtom predvidena gradnja: objektov javne infrastrukture, objektov za potrebe zdravstva, socialnega varstva, šolstva, znanosti, kulture, športa in javne uprave ter socialnih in neprofitnih stanovanj, kar je z določenimi dopolnitvami povzel tudi Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS št. 110/2002, 8/2003-popravek, 58/2003 ZZK-1).
· Dne 8.3.2006 je g. Bernard Bratina posredoval dokument o nestrinjanju krajanov Grivč s pozidavo parcele št. 62/1 k.o. Šturje, podprt s  podpisi 41 krajanov.

· Dne 9.3.2006 je KS Ajdovščina posredovala zahtevo za obravnavo in zaustavitev postopka sprememb in dopolnitev Zazidalnega načrta Grivče II (Grivče III – »Ajdov log«).

3. Pravna podlaga:

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS št. 110/2002, 8/2003-popravek, 58/2003 ZZK-1) v 175. členu določa, da o vseh postopkih pri spremembah in dopolnitvah občinskih prostorskih izvedbenih aktov (zazidalni načrt) odloča župan, občinski svet pa odloča pri sprejemanju občinskega prostorskega izvedbenega akta (odlok).
Pripravila:

Irena Raspor, u.d.i.a.

